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하자로 인한 손해배상액과 유치권 성립
- 대법원 2014. 1. 16. 선고 2013다30653 판결 -

1. 사실 관계

Y건설회사는 X로부터 건물신축공사를 도급받아 공사를 완성하고 공사잔대금 2억 원의 지급을 요청하였다.  그런데 신축

건물에 하자가 있자, X는 공사잔대금의 지급을 거절하며 Y에게 하자보수공사를 요구하였으나 Y는 공사대금의 증액 없

이는 하자보수공사를 할 수 없다고 하였고, 이에 X는 Y에게 도급계약해지 통지를 하였다.  그러자 Y는 위 공사잔대금 채

권에 기한 유치권을 행사한다며 신축건물을 점거하였는데, 신축건물에 대한 하자보수비는 2억 5,000만 원인 것으로 밝

혀졌다.  Y의 유치권은 성립할 수 있을까? 

2. 해설

유치권이 성립하기 위해서는 물건에 관하여 생긴 채권이 변제기에 이르러야 한다.  그런데 물건에 관하여 생긴 채권이 

다른 채권과 동시이행관계에 있어 상대방이 동시이행의 항변권을 행사하는 경우, 자신이 그 채무의 이행을 제공할 때까

지 상대방은 이행지체에 빠지지 않게 된다.  동시이행의 항변권이 그 자체로 변제기를 변경시키는 것은 아니지만(대법원 

1997. 7. 25. 선고 97다5541 판결), 사실상 각 채무에 변제기가 도래하지 않은 것과 유사한 효과를 부여하게 되는 것이다.

그런데 도급인이 수급인에 대하여 가지는 하자의 보수를 청구하거나 그 하자의 보수에 갈음하여 손해배상을 청구할 수 

있는 권리와 수급인이 도급인에 대하여 공사잔대금을 청구할 수 있는 권리는 동시이행의 관계에 있으므로(대법원 2007. 

10. 11. 선고 2007다31914 판결), 수급인이 공사잔대금 청구권에 기하여 유치권을 주장하고 도급인이 하자보수 청구권

을 주장하며 공사잔대금의 지급을 거절하는 이 사건과 같은 경우에, 과연 유치권의 성립요건인 공사잔대금 청구권의 변

제기가 도래했다고 볼 것인지 문제되는 것이다.

이에 관해 대법원은 “수급인의 공사대금채권이 도급인의 하자보수청구권 내지 하자보수에 갈음한 손해배상채권 등과 동

시이행의 관계에 있는 점 및 피담보채권의 변제기 도래를 유치권의 성립요건으로 규정한 취지 등에 비추어 보면, 건물신

축 도급계약에서 수급인이 공사를 완성하였다고 하더라도, 신축된 건물에 하자가 있고 그 하자 및 손해에 상응하는 금액

이 공사잔대금액 이상이어서 도급인이 수급인에 대한 하자보수청구권 내지 하자보수에 갈음한 손해배상채권 등에 기하

여 수급인의 공사잔대금 채권 전부에 대하여 동시이행의 항변을 한 때에는, 공사잔대금 채권의 변제기가 도래하지 아니
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한 경우와 마찬가지로 수급인은 도급인에 대하여 하자보수의무나 하자보수에 갈음한 손해배상의무 등에 관한 이행의 제

공을 하지 아니한 이상 공사잔대금 채권에 기한 유치권을 행사할 수 없다”고 판시하였다.

결국, 하자에 상응하는 금액이 수급인의 공사잔대금을 초과하여 도급인이 하자보수 등을 요구하며 공사잔대금의 지급을 

거절하는 경우 수급인으로서는 하자보수를 하는 등 이행을 제공하지 않는 이상 공사잔대금을 지급받거나 이를 위한 유

치권을 행사할 수 없다는 것이다.  최근 유치권행사를 둘러싸고 분쟁이 많이 발생하고 있는데, 대상판결은 유치권의 성

립요건을 엄격히 해석한 판결이다. 

상기의 사항에 대하여 궁금하신 사항이 있으신 분은 아래 연락처로 연락하여 주시면 보다 자세한 내용을 상담하여 드리

도록 하겠습니다. 
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